CONTRATO DE LOCACAO RESIDENCIAL

LOCADOR: FEMEPE EMPREENDIMENTOS E PARTICIPACOES LTDA, pessoa juridica de direito privado,
inscrita no CNPJ n. 10.013.465/0001-30, com sede na Rua Pedro Ferreira, 155, Conj. 413, Itajai-SC,
88.300-00, com endereco eletrénico juridico@femepar.com.br, neste ato representado na forma de
seus atos constitutivos.

LOCATARIA: MARIZETE MANHAES DO NASCIMENTO, brasileira, aposentada, inscrito no CPF sob o n2
23742879715, a residir no Apartamento n2 03, 42 andar, Edificio Michelangelo, Rua Jodo Bauer,
Itajai/SC.

Pelo presente instrumento particular e na melhor forma de direito, as partes acima qualificadas
(“Partes”) constituem entre si relagdo juridica de natureza locaticia, a qual, nada obstante
submetida a legislacdo pdtria aplicdvel, passa desde logo a ser regida e gerar efeitos com
observéncia ao teor das clausulas e condigées mutuamente construidas e a seguir transcritas.

DO OBIETO

1.1 Constitui objeto deste contrato a locagdo residencial do imével urbano, identificado como sendo
Apartamento n2 03, 42 andar, Edificio Michelangelo, Rua Jodo Bauer, Itajai, SC, de propriedade do
LOCADOR, registrado na matricula 18.785 do 12 Oficio de Registro de Imdveis da Comarca de Itajai/SC,
doravante designado IMOVEL.

1.2 Integram o presente Contrato, além das suas disposi¢des, o Anexo | nomeado como Termo de
Vistoria Inicial (“TVI”), relativo a vistoria do imével com a descricdo das suas condicdes e benfeitorias.

1.3. Para fins deste contrato, o imodvel referido no item 1.1 e acessdrios descritos no TVI restam
conjuntamente designados “IMOVEL”.

DA DESTINAGAO E UTILIZACAO DO IMOVEL

2.1 Oimdvel objeto de locacdo destina-se exclusivamente a residéncia familiar da prépria LOCATARIA,
dentro dos limites da lei e do bom senso, sendo terminantemente proibido, sob pena de despejo,
o descumprimento das leis, normas e bons costumes, a sublocacdo, a cessdo, a transferéncia, a
transformagdo do imovel residencial em comercial, ainda que de forma temporaria, parcial ou
compartilhada, inclusive mediante oferta de hospedagem ou acomodac&o por aplicativo.

DO ESTADO INICIAL DO IMOVEL
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3.1 - A LOCATARIA declara para todos os fins e efeitos de direito que recebe o IMOVEL em perfeito
estado de limpeza e funcionamento, na forma do Termo de Vistoria Inicial (“TVI”), parte integrante
deste contrato na forma do Anexo I, obrigando-se portanto a devolvé-lo nas mesmas condigdes, sob
pena de responsahilizagdo civil.

3.2 ALOCATARIA dispora do prazo improrrogavel de 05 dias, a contar da data da entrega da assinatura
do TVI e, portanto, do recebimento da posse do IMOVEL, para se manifestar expressamente a respeito
de eventuais defeitos encontrados, ficando desde logo ajustado que nenhuma circunstancia desta
natureza ensejaré a reducio ou a retencdo dos aluguéis, a postergagdo ou a prorrogagdo dos prazos
constantes deste instrumento ou mesmo a suspensdo ou relativizagdo de quaisquer obrigagdes
assumidas pela LOCATARIA. Exaurido tal prazo sem qualquer manifestagdo da LOCATARIA, entender-
se-3, inequivocamente, aceito o IMOVEL, livre de quaisquer vicios ou defeitos.

3.3 Ainda no contexto do item 3.2, fica registrado que, mesmo em caso de se mostrar necessario
realizar reparos com vistas a alinhar o estado fisico dos bens aos termos do TVI, entender-se-a vigente
o contrato a partir da sua assinatura, inclusive para fins de exigibilidade dos alugueres.

DO PRAZO

4.1 O prazo de locagdo é de 12 meses, iniciando-se em 10 de junho de 2021 e terminando em 10 de
junho de 2022, com prorrogacdo automatica por tempo indeterminado em ndo havendo denuncia
dos contratantes, a luz dos artigos 47 do Estatuto Locaticio em vigéncia. Ocorrida a prorrogacao,
permanecerdo validas e eficazes todas as clausulas e condigdes ajustadas no presente instrumento,
inclusive aguelas concernentes a garantia locaticia, que perdurara até a efetiva restituigio do IMOVEL
em perfeitas condigdes, na forma do TVI, por for¢a do disposto no artigo 39 do mesmo diploma.

DOS ALUGUERES, DO REAJUSTE, DA CARENCIA E DAS BONIFICACOES

5.1 As Partes convencionam livremente o aluguel no valor de RS 3.000,00 (trés mil reais) mensais,
que sera reajustado automaticamente a cada 12 (doze) meses, contados da assinatura do presente,
aplicando-se para tanto a variagdo acumulada do indice IGP-M ou por outro indice que lhe venha
substituir ou for determinado por lei.

5.2 Os alugueres vencerdo automatica e sucessivamente, a partir do més subsequente a assinatura do
presente contrato, sempre nos dias 10.

5.3 Os pagamentos dos alugueres deverdo ser operacionalizados, a critério do LOCADOR, via boletos
ou mediante créditos bancérios depositados na conta bancéria de titularidade do LOCADOR.

5.4 Deixando a LOCATARIA de observar os vencimentos de suas obrigacdes, restara automaticamente
obrigada a pagar, concomitantemente ao principal, multa moratéria equivalente a 10% (dez por
cento) sobre o valor total exigivel, bem como juros de mora correspondentes a 1% (um por cento) ao

més e corregdo monetdria pelo IGP-M, ambos calculados pro rata die desde o vencimento até o
perfeito adimplemento.




5.5 Em caso de atuacdo administrativa ou judicial, por menos complexa que possa parecer, de
advogados indicados pelo LOCADOR para fins de recuperacdo de seu crédito junto & LOCATARIA,
restard esta também automaticamente obrigada a pagar-lhes honoréarios advocaticios a ordem de 20%
(dez por cento), calculados sobre o valor total devido, isto é, a importancia histdrica e os encargos
moratdrios.

5.6 Para o caso de descumprimento a qualquer uma das obriga¢es pecunidrias decorrentes do
presente contrato, a LOCATARIA autoriza, desde j&, a tomada, pelo LOCADOR, de todas as
providéncias extrajudiciais e judiciais legalmente admitidas, tais como o protesto e a inscri¢do de seus
nomes em cadastros de inadimplentes e de drgios de protecdo ao crédito {SPC, SERASA, etc.).

5.7 As Partes registram ciéncia de que o cumprimento de qualquer obrigacdo pecunidria
imponivel originalmente 3 LOCATARIA por forga deste instrumento, notadamente para efeito de
purgacdo de mora e susta¢do dos seus efeitos, somente se entendera eficaz caso realizado de forma
completa e inequivoca, o que pressupde a inclusdo de todos os acessorios até entdo aplicaveis, na
forma dos itens 5.4 e 5.5.

5.8. Sem embargo a aplicagdo das penalidades e demais reflexos, em caso de inadimplemento por
mais de 30 (trinta) dias, entender-se-a o LOCADOR imediata e automaticamente revestido de plenas
condigBes juridicas para promover a resolu¢do deste contrato por culpa da LOCATARIA.

5.9. Dado o carater ndo compensatdrio dos encargos previstos nos itens 5.4 e 5.5, o LOCADOR
resguarda-se no direito de, em caso de resolugdo por culpa da LOCATARIA, buscar a reparagdo de
outros prejuizos que possam vir a lhe ser causados.

5.10. O recebimento do aluguel apds o prazo previsto neste contrato ndo produzira efeito quanto a
meodificagdo do prazo de pagamento, devendo ser interpretado, assim, como mera tolerdncia por
parte do LOCADOR em ndo promover a rescisdo e, consequentemente, a agdo de despejo.

5.11. A LOCATARIA n3o poderd reter pagamento do aluguel mensal ou outros encargos sob a
alegacdo do ndo atendimento a suas eventuais exigéncias.

5.12. Na hipétese de propositura de acdo de despejo fundadas na falta de pagamento de aluguel e
acessorios da locacgdo, de aluguel provisério, de diferengas de aluguéis, ou somente de quaisquer dos
acessorios da locacdo, a LOCATARIA, ao purgar a mora ou mesmo em execucdo, devera pagar multa
de 10% (dez por cento) sobre o valor total do débito, por forga do artigo 62,11, da Lei 8.245/91. Para
esta hipdtese, resta desde logo reconhecida como valida a citacdo por telegrama ou e-mail, segundo
permitido pelo art. 58, 11 da referida lei.

DAS OBRIGACOES ACESSORIAS IMPONIVEIS A LOCATARIA E DA GARANTIA

6.1 Sem embargo aquelas derivadas de previsdo legal e/ou de outras clausulas deste contrato,
consideram-se obrigacdes da LOCATARIA:

i Permanecer na posse do IMOVEL durante toda a vigéncia deste contrato, preservando
a sua destinagdo/finalidade e servindo-se do mesmo de acordo com os bons costumes e a lei,




i Dentro de 05(cinco) dias, contados da assinatura deste instrumento, realizar, por sua
conta, a alteracdo da titularidade para o seu nome junto a todas as concessiondrias de servicos
publicos e/ou entidades privadas eventualmente fornecedoras de produtos ou servigos
serviveis ao IMOVEL, de modo a impedir que o LOCADOR, enquanto proprietario formal, possa
ser protestado por eventual inadimplemento de sua parte.

iii. Remeter ao LOCADOR, dentro de 10 dias, a contar da assinatura do presente, relatério
instrufido dos comprovantes de cumprimento das obrigagdes mencionadas no item “ii”.

iv. Ao longo de toda a contratualidade, pagar pontualmente todas as despesas acessdrias
vinculadas ao IMOVEL, a exemplo de Imposto Territorial Predial Urbano, taxa de aforamento,
taxa de iluminacdo publica, taxa de coleta de lixo, saneamento basico e fornecimento de dgusa,
prestagGes condominiais, bem como as contraprestacdes aos servicos que por sua conta e
risco eventuaimente venha contratar, a exemplo telefone, internet, gés, contribuicdes de
associacbes de bairro e afins, etc. A taxa de condominio devera ser paga diretamente ao
LOCADOR.

V. Manter o IMOVEL em perfeito estado de conservagdo, pintura e higiene, salvo os
desgastes naturais decorrentes de sua utilizagdo, ndo modificando as suas estruturas e nem
mesmo as caracteristicas de acabamento, salvo mediante prévio e expresso consentimento
do LOCADOR.

vi. Comunicar imediatamente o LOCADOR a respeito de qualquer dano ou defeito no
IMOVEL, cuja reparacdo incumba a esta, bem como de eventuais turbagdes ou esbulhos de
terceiros, sob pena de responder pelas consequéncias da omissdo.

vii. Realizar a imediata reparag3o dos danos causados ao IMOVEL e a terceiros por seus
prepostos e/ou terceiros vinculados.

viii. Ao final da locagio, restituir o IMOVEL em condigdes idénticas aquelas em que se faz
recebido, inclusive com as instalages elétricas, hidraulicas e acessorios em perfeitas
condicdes de funcionamento, admitidas as deterioragdes decorrentes do uso normal.

IX. Fica instituida a garantia de caug3o, no valor de RS 3.000,00, a ser pago no pago no ato da
assinatura do contrato, a qual devera ser restituida ao locatario, se cumpridas integralmente
as disposicdes deste contrato.

DO DIREITO DE PREFERENCIA

7.k Na hipétese de recebimento, pelo LOCADOR, de proposta que tenha por objeto a aquisicdo
onerosa do IMOVEL, notadamente sob a forma de venda ou permuta, devera este, na forma da lei,
conceder & LOCATARIA a prerrogativa de exercer o direito de preferéncia. Para tanto, devera aquela
notificar este, instruindo o expediente com cdpia da proposta.

7.2. O direito de preferéncia deverd ser exercido pela LOCATARIA em até 30 (trinta) dias, sob pena
de decadéncia. Ndo havendo interesse no exercicio do direito de preferéncia, devera a LOCATARIA,




dentro do mesmo prazo, promover a completa desocupago e restitui¢io do IMOVEL, nos moldes que
ora o recebe, consoante disposto no TVI.

DAS BENFEITORIAS

8.1. A LOCATARIA ndo poderd, a ndo ser quando e dentro dos limites expressamente autorizados
pelo LOCADOR, modificar interna ou externamente o IMOVEL, bem como nele introduzir quaisquer
benfeitorias, sejam elas necessarias, teis ou voluptudrias, ainda que visem a melhoria ou adapta-lo a
suas atividades.

8.2. Autorizando o LOCADOR a realizacdo de benfeitorias, estas restardo automdtica e
imediatamente incorporadas ao IMOVEL e ndo ensejardo direito de indenizagdo ou retengdo do
imével 3 LOCATARIA, independentemente da sua natureza. Quando de espécie voluptudria, poderdo
ser levantadas ou retiradas ao final da contratualidade, desde que esse procedimento ndo afete a
estrutura ou a estética do IMOVEL.

8.3. No caso de consentimento por parte do LOCADOR para a execugdo das benfeitorias, a
LOCATARIA devera observar rigorosamente as normas técnicas aplicdveis, assim como as
determinacdes legais e das concessiondrias de servigos publicos e/ou érgdos fiscalizadores.

8.4. A execugdo desautorizada de qualquer benfeitoria pela LOCATARIA, implicard em infragdo
contratual, dando azo, a critério do LOCADOR, a promocdo da resolu¢do deste Contrato, cobranga da
penalidade e, eventualmente, responsabilizagdo civil do primeiro.

DA RESILICAO, DA RESOLUCAO E DAS PENALIDADES.

9.1. Na hipétese de desocupacio do IMOVEL, pela LOCATARIA, antes do prazo determinado ajustado,
incidird, automaticamente, em desfavor da mesma, multa equivalente a 03 (trés) alugueres, com
aplicagdo proporcional, consoante artigo 42 da Lei Inquilindria. Isentar-se-4 a LOCATARIA ao
pagamento da multa caso a desocupacgio do IMOVEL estiver sob a vigéncia do prazo indeterminado,
désde que comunique ao LOCADOR com antecedéncia minima de 30 dias. Na falta do aviso, sera
devida a multa correspondente a 01 (um) més do valor do aluguel em vigor.

9.2. Sem embargo a hipdtese prevista no item anterior, o contrato podera ser resolvido, por
iniciativa da parte inocente, em caso de inadimplemento da contraparte a qualquer obrigacdo ora
assumida.

9.3. A promocdo da resolugdo prevista no item anterior se dara mediante notificagdo, ficando
desde logo assegurado a Parte culpada, como forma de impedir a extingdo definitiva do vinculo, o
direito de regularizar por completo a eiva em ndo mais do que 15 (quinze) dias corridos, contados do
recebimento do expediente.

9.4. Inobstante a outras penalidades previstas neste instrumento, a resolu¢do sujeitard a parte
culpada ao dever de reparagdo civil da inocente, devendo a importancia da referida indenizagdo ser
arbitrada em Juizo.

DAS VISTORIAS, DA DEVOLUCAO DO IMOVEL E DA EXTINCAO DA RELACAQ JURIDICA




obrigacdo quanto ao pagamento dos créditos decorrentes deste contrato desde j3, e exigivel tdo logo
vencido algum prazo para pagamento previsto neste contrato.

11.3. Acordo Integral. Este Contrato e seus Anexos constituem os Unicos e integrais entendimentos
entre as Partes no que se refere as matérias aqui tratadas.

11.4. NotificacBes. Salvo se expressamente estabelecido de outro modo neste Contrato, todas as
notificacdes ou comunicagBes para as Partes, para serem consideradas validas, deverdo ser
informadas sempre por e-mail para os enderecos eletrénicos abaixo transcritos:

(i) Se para a LOCADOR:

E-mail: juridico@femepar.com.br
(ii) Se para a LOCATARIA:

E-mail: marizetee.ri@gmail.com

11.4.1. Na hipétese de o e-mail ndo ser respondido ou ter seu recebimento acusado de forma
inequivoca, competird a Parte remetente realizar a comunicagdo ou notificagdo desejada por Sedex,
com aviso de recebimento, com destino ao enderego constante da qualificacdo neste contrato.

11.4.2. A notificagdo ou comunica¢do encaminhada para o enderego entender-se-3, para todos os
efeitos, valida e eficaz para fins de direito, ainda que por qualguer motivo nao venha ser efetivamente
entregue ao destinatdrio. Nesse contexto, comprometem-se as Partes a informar, uma a outra,
eventual mudanga de enderego.

11.5. Alteracdes. As alteracdes ou distratos deste Contrato somente serdo considerados validos e
eficazes quando celebrados por escrito.

11.6. Tolerdncia. Qualquer omissdo, concessdo ou tolerancia por qualquer das Partes em exercer os
diteitos a ela atribuidos nos termos deste Contrato ndo constituird uma rentncia a tais direitos, nem
prejudicaré a faculdade de a Parte prejudicada vir a exercé-los a qualquer tempo.

11.7. Independéncia das Clausulas. Na hipotese de qualquer Clausula, Anexo, termo ou disposi¢ao
deste Contrato vir a ser declarada nula ou inexequivel, nos termos da Lei, tal nulidade ou
inexequibilidade ndo afetard quaisquer outras cldusulas, as quais permanecerdo em pleno vigor e
efeito.

11.8. Foro. Como competente para dirimir eventuais questionamentos acerca da relacdo juridica ora
concebida, elegem as Partes o foro da Comarca de Itajai, Santa Catarina, renunciando ambas a
qualquer privilégio.

E, POR ESTAREM ASSIM JUSTAS E CONTRATADAS, as Partes assinam o presente Contrato em 03
(trés) vias, de igual teor e forma, para um Unico efeito, na presenga das 02 (duas) testemunhas abaixo
assinadas.

Itajai/SC, 04 de junho de 2021.




10.1. Durante a vigéncia do presente contrato, devera a LOCATARIA permitir que o LOCADOR realize
vistorias no IMOVEL, fazendo-se acompanhar ou representar por quem o desejar. As vistorias deverdo
ser realizadas em datas e horérios predefinidos entre as Partes, visando, assim, n3o atrapalhar a
utilizacdo do IMOVEL pela LOCATARIA.

10.2. Extinto o contrato, seja pela sua resilicdo ou resolugdo, a LOCATARIA deverd desocupar e
restituir o IMOVEL ao LOCADOR na mais perfeita ordem e no mesmo estado de conservagdo, higiene
e funcionamento recebido, de modo que possa ser imediatamente ocupado e utilizado, em sua
plenitude, por esta ou por outrem.

10.3. Para efeito na oportuna extin¢do/resolucdo do presente instrumento particular, no prazo de
30 (trinta) dias, a contar do recebimento da competente notificacdo, deverd a LOCATARIA proceder
a retirada de todos os seus pertences, ressalvados aqueles cuja subtragdo podera danificar a estrutura
do imével locado. Fica ajustado, ademais, que em casos de danos ocasionados no ato da retirada, a
LOCATARIA promoverd a imediata reparacio do dano em razéo da obrigagdo de entrega do bem em
perfeito estado de conservagdo e uso.

10.4. Antes da devolugdo do IMOVEL em definitivo, que se aperfeicoard mediante assinatura, pelo
LOCADOR, do termo de recebimento das chaves, as Partes realizar3o vistoria final, a qual devera ser
agendada de comum acordo ou comunicada com 5 (cinco) dias Uteis de antecedéncia.

10.5. Em sendo constatado qualquer irregularidade, defeito ou estrago no IMOVEL, o LOCADOR
notificard imediatamente a LOCATARIA para que, no prazo de 05 {cinco) dias Uteis, repare os defeitos
apontados, observando o mesmo padrdo de qualidade preexistente.

10.6. Caso a LOCATARIA ndo cumpra com a exigéncia prevista na notificagio, o LOCADOR poderd
optar por avocar para si a responsabilidade e, ato continuo, buscar a devida compensagdo financeira.

10.7. Desde que inexistam, segundo mutuamente verificado na vistoria final, quaisquer
irregularidades, defeitos, estragos e, portanto, a necessidade de se promover reparos no IMOVEL, as
p}estagﬁes mensais serdo devidas pela LOCATARIA, pro rata die, t3o somente até a data da assinatura
do termo de entrega de devolucdo das chaves. Do contrario, tal obrigacdo, acompanhada dos custos
e despesas acessorias inerentes a locacdo e/ou ao IMOVEL, perdurard até que o mesmo esteja
perfeitamente apto a servir de objeto a nova locagdo.

10.8. Em complementacdo ao que dispbe o item anterior, entender-se-a plenamente desocupado
e devolvido o IMOVEL apenas e tdo somente quando concluidas todas as obras e reparos necessarios
a possibilitar o LOCADOR promover nova locagao, bem como assinado por este o termo de
recebimento das chaves.

DISPOSICOES FINAIS

11.1. Sucessores. O presente Contrato vincula e beneficia as Partes e os seus sucessores, a qualquer
titulo.

11.2. Titulo Executivo Extrajudicial. Este Contrato, assinado por 2 (duas) testemunhas, constitui titulo
executivo extrajudicial para todos os fins e efeitos do Cédigo de Processo Civil, sendo liquida e certa a
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